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证券代码：603017           证券简称：中衡设计       公告编号：2020-025 

 

 

中衡设计集团股份有限公司 

关于对上海证券交易所问询函回复的公告 

 

 

 

 

2020 年 5 月 25 日，公司收到上海证券交易所《关于对中衡设计集团股份有限公

司购买关联方资产相关事项的问询函》（上证公函[2020]0581 号），现回复如下： 

一、本次交易的必要性。根据公告，本次交易标的包括 218 个地下车位，其中

102 个为人防车位使用权。请公司：（1）结合公司目前的经营情况、员工数量和已

有停车位情况，说明向控股股东购买 218 个车位的原因及必要性；（2）说明周边区

域车位的主要经营模式，车位出租或出售均价如何，分析购买车位而非租用车位的

原因与必要性；（3）补充披露上述车位的具体使用方案，后续是否可以为上市公司

带来收益，结合公司资产收益率说明本次交易的必要性。 

回答：（1）购买车位的原因及必要性 

①公司目前的经营情况 

2019 年，公司审时度势，稳中求进，继续保持了健康、稳定的良好发展态势，

全年实现营业收入 19.42 亿元，同比增长 4.08%；归属于母公司股东的净利润 1.99

亿元，同比增长 18.61%。随着公司业务的发展，近些年来公司员工人数一直处于上

升趋势，尤其是公司本部（“母公司”）至 2019 年年底员工总数 874 人，相比 2018

年底增长 20.05%，本部的停车压力进一步加大。 

②员工数量 

截止到 2020 年 4 月 30 日，公司本部及各子公司员工总数 3271 人，其中在苏州

本部办公大楼（中衡设计大厦）工作的员工共 1719 人，具体如下： 

  

本公司董事会及全体董事保证本公告内容不存在任何虚假记载、误导性陈述

或者重大遗漏，并对其内容的真实性、准确性和完整性承担个别及连带责任。 
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序号 公司名称 员工人数 
员工登记在册的车

辆数（含公车） 

1 公司本部 874 639 

2 
苏州华造建筑设计有限公司（以下简称“华

造设计”，系公司控股子公司） 
264 142 

3 
中衡设计集团工程咨询有限公司（以下简称

“中衡咨询”，系公司控股子公司） 
553 40 

4 
境群规划设计顾问（苏州）有限公司（以下

简称“境群规划”，系公司控股子公司） 
28 13 

合计 1719 834 

注：中衡咨询停车需求员工占比较低，系因大部分监理工程师主要工作地为项目现场。 

③已有停车位情况 

截止到本回函出具日，公司所在的中衡设计大厦共有地下车位 523 个，地上车

位 8个，合计 531 个，占上表“员工登记在册的车辆数”比例为 64%。车位数量不能

满足员工及外部客户的正常停车需求，目前采取高管人员固定车位，其余已登记员

工先到先得的方式进行车位管理。 

④购买 218 个车位的原因及必要性 

第一、近几年，公司各项业务持续稳定发展，在中衡设计大厦工作的员工人数

不断增多，相应的停车需求增加。 

公司名称 
入驻中衡设计大

厦时人数 

2020 年 4 月 30

日人数 
增加人数 备注 

公司本部 570 874 304 2015 年 10 月入驻 

中衡咨询 383 553 170 2015 年 12 月入驻 

境群规划 34 28 -6 2015 年 10 月入驻 

合计 987 1455 568  

第二、2016 年，公司收购了苏州华造建筑设计有限公司控股权。为强化母公司

与华造设计的联动与协同，共同做强做大，2017 年 1 月，华造设计搬进中衡设计大

厦办公。截至到 2020 年 4 月 30 日，华造设计总人数 264 人，员工登记在册的车辆

数 142 辆。 

第三、如前所述，截止到 2020 年 4 月 30 日，公司车位满足率（车位数/员工登
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记在册的车辆数）仅为 64%，员工停车十分紧张，影响员工满意度，同时也对公司服

务的外部来访客户停车造成不便，不利于公司形象及业务的开展。 

本次拟购买的中衡广场南地块 218 个停车位位于中衡设计大厦南侧、中衡广场

南地块地下，与中衡设计大厦地下停车场相邻，员工停车方便，购买后车位满足率

将提升至 90%，将有效改善公司员工停车紧张情形、满足外部来访客户停车需要。 

中衡广场南地块的位置示意图如下： 

 

（2）购买车位而非租用车位的原因与必要性 

①周边区域车位的主要经营模式及价格 

公司对中衡广场南地块周边区域商业、写字楼停车位的租售情况进行了摸底，

发现被调查的开发主体对停车位均不对外出售，主要是自用，部分仅面向本楼宇内

自有租户出租，且同时严格控制租赁数量。 

 

项目名称 类别 位置 
是否

出售 

是否出租

给非楼宇

租户 

出租给楼

宇租户的

月租金/个 

租赁限制

条件 

中新大厦 办公、商业类 月亮湾路 15 号 否 否 600 
每 租 赁

200 平 米

办公配 1

个车位 
慧湖大厦 办公、商业类 月亮湾路 10 号 否 否 410 

新闻大厦 办公、商业类 
星湖街西、创苑

路北 
否 否 待定 

 

②购买车位而非租用车位的原因与必要性 

第一、区域内车位的稀缺性。近些年来，随着汽车保有量的增加，各地停车难

的问题愈发突出。ETCP 智慧停车产业研究院联合第一财经商业数据中心，共同发布
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的《2017 智慧停车行业大数据报告》显示苏州以 0.85 的难度并列第四名，高于北京、

上海、广州、深圳。中衡广场南地块项目地处苏州工业园区独墅湖科教创新区核心

区域——月亮湾商务区。近年来月亮湾商务区不断繁荣发展，中新大厦、慧湖大厦、

新闻大厦、紫金大厦、星湖公馆等一大批优质商业、办公楼完成建设并投入使用，

人才公寓、学校、邻里中心、图书馆、体育馆、影剧院等一大批配套项目也投入使

用，越来越多的人在独墅湖科教创新区工作及居家置业，区内停车位紧缺程度逐年

提高。目前，中衡广场南地块周边区域项目开发主体普遍对所建停车位都用于自身

需求，不对外出售，对于楼宇租户的车位租赁需求也是设置种种条件，严格控制租

赁数量，区域内车位属于较稀缺资源，需大于求。购买车位而非租用车位，更有利

于公司长期拥有稳定的可用车位，不存在不续租及租金价格上升的风险。 

第二、车位具有价值增长潜力。目前，园区核心区域土地资源稀缺，车位具有

较强的占地属性。随着车辆保有量越来越多，车位的稀缺性会越来越明显。从苏州

近几年车位出让价格看，价格也一直处于上升趋势。本项目地处园区独墅湖科教创

新区核心区域，停车位具有较强的保值增值潜力，购买车位而非租用车位更有利于

公司分享车位价值增长的潜在收益，避免车位使用成本上升的风险。 

第三、车位购买价格较为合理。根据合艺置业提供的资料，本次 218 个车位及

报告厅的不含税交易价格高于其账面实际开发成本 59.38 万元（“毛利”）。 

                                                            单位：元 

 开发成本 
评估价（市

场法） 
增值率 

交易价格

（含税） 

交易价格

（不含税） 
毛利 毛利率 

车位 40,869,922 44,297,600 8.39% 

58,000,000 55,238,095 593,761 1.07% 

报告厅 13,774,412 13,833,900 0.43% 

合计 54,644,334 58,131,500 6.38% 58,000,000 55,238,095 593,761 1.07% 

（3）补充披露上述车位的具体使用方案，后续是否可以为上市公司带来收益，

结合公司资产收益率说明本次交易的必要性。 

①本次拟购买的 218 个车位将全部用于公司本部及各子公司员工上下班停车及

外部来访客户停车。 

②2019 年公司加权平均净资产收益率为 11.04%。本次拟购买的 218 个车位，具

有较强的保值增值潜力。同时因公司计划将所购车位全部用于员工及来访客户停车，
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优化员工办公条件，车位虽不能直接为上市公司带来收益，但可通过提高员工及客

户满意度，间接为公司带来收益。 

公司属于知识密集型企业，离不开人才支撑，人才是公司生产力的关键要素，

其专业技能、管理经验是推动公司市场开拓、业务发展的重要保障。如何吸引人才、

保留人才、提升人才对公司的满意度对公司实现可持续发展将产生积极影响。本次

拟购买 218 个车位后，公司的车位满足率将提升至 90%，将有效改善公司员工停车紧

张情形，减少员工寻找与抢车位的时间及烦扰，提升员工满意度，为员工创造更大

的生产效益提供良好的条件。同时，满足内外部停车需要也有利于公司拓展、洽谈

业务，有利于提高公司的盈利水平，有利于提升公司的形象及品牌影响力。 

二、本次交易对价的公允性。根据评估报告，报告厅位于地下，交易均价为

17,960.04 元/平米；218 个地下车位总价 4,429.76 万元，平均每个车位 20.32 万元。

请公司结合该项目前期地下办公场所、车位销售价格，以及周边同等位置地下办公

场所、车位交易情况，评估本次交易价格的公允性。请评估师就上述事项发表意见。 

回答： 

（1）项目前期地下办公场所、车位销售价格。 

该项目地下办公场所、车位均未对外销售，故不存在前期销售价格。 

（2）周边同等位置地下办公场所、车位交易情况 

①地下办公场所 

评估范围内的报告厅土地性质为商服用地，装修、设备配备方面标准较高，缺

少周边同等位置地下办公场所单独交易案例。经统计所属苏州工业园区范围内较为

类似商铺及办公场所交易情况如下表所示： 

项目名称 位置 业态 所在楼层 单价（元/m2） 

独墅湖邻里中心 启月街与若水路交汇处 商铺 -1 层/共 5层    16,250.00  

双湖广场 独墅湖大道 88号 商铺 1 层/共 5层    15,400.00  

新光天地 苏州大道东 456 号 商铺 地下一层    15,850.00  

星海广场 星海街 199 号 商铺 地下一层    20,830.00  

中新大厦 月亮湾路 15 号 写字楼 低区（共 49 层）    16,500.00  

国泰新金融大厦 星湖街与旺墩路交叉口 写字楼 中区（共 36 层）    17,000.00  

平均单价 16,971.67 

②车位 

通过对本项目及周边区域商业、写字楼开发主体调查了解到，商业综合体、写
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字楼车位出售较少，一般为出租或者购买写字楼含车位使用权。经过调查，园区住

宅、写字楼配套地下车位交易价格如下： 

项目名称 类别 位置 单价（万元/个） 

翰林缘 住宅类 林泉街 21.00 

自由水岸花园 住宅类 津梁街钟园路交叉处 24.50 

中海八号公馆 住宅类 琉璃街与钟园路交汇处 20.50 

乐嘉大厦 商业办公类 星湖街与现代大道交汇处 20.00 

圆融星座 商业体公寓 华池街与旺墩路交汇处 26.00 

丰隆城市中心 商业体公寓 旺墩路与思安街交汇处 35.00 

平均价格 24.50 

（3）本次交易价格的公允性分析 

由于本项目报告厅、车位均未对外销售，不存在对外销售价格。报告厅评估交

易均价为 17,960.04 元/平米（含装饰装修及设备），周边类似业态的办公场所市场

价格区间为 1.5-2.0 万元/平方米，由于该办公场所的实际使用功能为报告厅，在装

饰装修和设备配置方面有特殊要求，导致评估单价略高于案例的平均水平

（16,971.67 元/平米），地下停车位的评估平均单价为 20.32 万元/个，周边类似业

态的配套地下车位市场价格区间为20-35万元/个，由于地理区位、车位配比等原因，

评估单价略低于案例的平均水平，但与案例中的商业办公类地下车位单价基本相同。

本次交易价格具备公允性。 

评估师已就本事项发表意见：本次评估对象中的办公场所和车位的评估单价均

位于正常的市场价值区间内，本次交易价格具备公允性。 

三、标的资产的流动性。根据公告，本次交易标的由苏州工业园区合艺置业有

限公司（以下简称合艺置业）开发，合艺置业 2019 年净利润仅 59.36 万元，2019 年

末资产负债率约 84.03%。请公司补充披露：（1）合艺置业 2019 年营业收入，以及

2020 年一季末营业收入、净利润、资产负债率；（2）合艺置业对中衡广场南地块的

开发与销售情况，包括但不限于项目的开盘时间、车位总数、预售和去化情况等；

（3）结合合艺置业负债率和流动性，以及标的资产项目去化情况，说明是否存在地

下办公场所和车位滞销的情况，进一步论证本次交易的必要性和合理性。 

回答：（1）合艺置业 2019 年营业收入，以及 2020 年一季末营业收入、净利润、

资产负债率 

合艺置业为中衡广场南地块开发建设的项目公司，除该项目外，无其他业务。 
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①合艺置业 2019 年营业收入为 70.94 万元（未经审计）； 

②2020 年 1-3 月营业收入 19.49 万元、净利润 6.89 万元，截止到 2020 年 3 月

31 日，资产负债率为 84.55%（未经审计）。 

（2）合艺置业对中衡广场南地块的开发与销售情况 

中衡广场南地块地下空间于 2015 年 12 月 22 日开工，2019 年 6 月 4 日竣工，共

地下 3 层，占地面积约 5,456.80 m²，总建筑面积约 12,306.76 m²，具体包括中衡广场

南地块地下一层商铺 19 个，建筑面积约 930.17 m²；300 座报告厅，建筑面积约 770.26 

m²；地下一层至地下三层 218 个地下车位（其中 102 个为人防车位），建筑面积

10,606.33 m²。目前商铺处于出租状态，报告厅及车位拟转让给本公司。 

（3）结合合艺置业负债率和流动性，以及标的资产项目去化情况，说明是否存

在地下办公场所和车位滞销的情况，进一步论证本次交易的必要性和合理性。 

①合艺置业负债率和流动性 

 截止到 2019 年 12 月 31 日 截止到 2020 年 3 月 31 日 

资产负债率 84.03% 84.55% 

流动比率 1.19 1.18 

②是否存在地下办公场所和车位滞销的情况 

合艺置业投资建设的中衡广场南地块项目地处苏州工业园区独墅湖科教创新区

核心区域——月亮湾商务区。独墅湖科教创新区是苏州工业园区转型发展的核心区

域之一，区域总规划面积约 51.85 平方公里。依托苏州生物医药产业园、苏州纳米城、

创意产业园、腾飞创新园、国家大学科技园、上市企业产业园等创新载体，独墅湖

科教创新区新兴产业加速布局、快速成长，聚集了中衡设计、信达生物、同程艺龙、

旭创科技、南大光电、苏大维格、康宁杰瑞、华为、思必驰信息科技等超 4000 家技

术先进、具有良好产业化前景的企业。辖区地理位置优越，近几年配套不断完善，

越来越多的人在独墅湖科教创新区工作及居家置业，区内开发项目投资价值凸显。 

目前，中衡广场南地块项目中商铺已全部向外出租，服务于中衡设计大厦及周

边写字楼、产业园区人员用餐、休闲等需求。经对周边区域实地摸底，目前周边楼

宇开发主体普遍对所建停车位都用于自身需求，不对外出售，对于楼宇租户的车位

租赁需求，也是设置种种条件，严格控制租赁数量，项目所在区域停车位需大于求，

周边区域车位属于较稀缺资源，不存在滞销情形。        
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公司本次购买上述报告厅是基于公司举办大型会议及专业技术培训，打造行业

影响力等需求；购买地下车位是为了改善公司员工停车紧张情形、满足外部来访客

户停车需要。本次交易是基于公司实际使用的需求，有利于公司的经营发展。本次

交易遵循评估定价原则，交易价格公允合理，符合公平交易原则，不会损害上市公

司和股东利益。本次交易具备实施的必要性和合理性。 

 

公司独立董事及监事会对本回复函的意见如下： 

独立董事意见：中衡设计购买关联方资产的交易具有必要性和合理性，交易对

价公允。公司关于本次相关问询的答复是客观、合理、真实的，我们同意公司对《问

询函》所做的回复。 

监事会意见：中衡设计购买关联方资产的交易具有必要性和合理性，交易对价

公允。公司董事会在本次交易过程中对公司尽职尽责，《问询函》的答复客观、真实

地反应了交易的真实情况，我们同意公司对《问询函》的答复。  

 

特此公告。 

 

中衡设计集团股份有限公司董事会 

2020 年 6 月 2 日 


